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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung flr Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE) (8 8 BauNVO)

Die in 8 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten Tankstellen und Anlagen fiir sport-
liche Zwecke sind nicht zulassig.

Die in 8 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten) sind
nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zul&ssig.

Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren an Endverbraucher kdnnen ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie8lich dort hergestellte oder
weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern und die
Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (sog. Hand-
werkerprivileg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegan-
gen werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und
gleichzeitig maximal 100 m2 betragt.

Wohnungen sind als Ausnahme nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nur zu-
lassig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind. Dabei darf die Wohnflache die gewerbliche
Nutzflache nicht Gberschreiten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) (§ 8 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE sind nur Gewerbebetriebe im Sinne des
8 6 (1) BauNVO zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die in 8 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten Tankstellen und Anlagen fur sport-
liche Zwecke sind nicht zul&ssig.
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che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten) sind
nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zul&ssig.

Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren an Endverbraucher kbnnen ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieBlich dort hergestellte oder
weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauBBern und die
Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (sog. Hand-
werkerprivileg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegan-
gen werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und
gleichzeitig maximal 100 m? betragt.

Wohnungen sind als Ausnahme nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nur zu-
lassig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind. Dabei darf die Wohnflache die gewerbliche
Nutzflache nicht Uberschreiten.

Sondergebiet (SO) ,,Hotel“ (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Hotel* dient der Unterbringung von Betrieben und Anlagen flr
die Fremdenbeherbergung und fir den Fremdenverkehr sowie aller dafiir erforderli-
chen Nebenanlagen und Einrichtungen.

Im Sondergebiet ,Hotel” sind folgende Nutzungen zul&ssig:
= Betriebe, Einrichtungen und Anlagen des Beherbergungsgewerbes flir einen
wechselnden Personenkreis

= Schank- und Speisewirtschaften, soweit sie dem Beherbergungsbetrieb organisa-
torisch und funktional zugeordnet sowie ihm in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind

= Erganzende Einrichtungen und Raume fiir Sport, Freizeitgestaltung, Wellness
und Erholung, soweit sie dem Beherbergungsbetrieb organisatorisch und funkti-
onal zugeordnet sowie ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

= Anlagen, Rdume und Nutzungen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind (z. B.
Verwaltungs-, Lager-, Personal- und Technikraume, Wascherei), sowie die erfor-
derlichen Nebenanlagen, Tiefgaragen, Stellplatze, Zufahrten und Freiflachen

= Wohnungen fur Bedienstete, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, soweit sie dem Beherbergungsbetrieb organisa-
torisch und funktional zugeordnet sind

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

= der Grundflachenzahl (GRZ),
= der Geschossflachenzahl (GFZz),
= der Zahl der Vollgeschosse und
= der Hohe der baulichen Anlagen (GH, TH).

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Im Plangebiet ist eine maximale Gebaudehthe (GH) von 15,0 m zulassig.
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Als oberer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehdhe (GH) gilt der oberste Punkt
der Dachbegrenzungskante.

Im Plangebiet ist eine maximale Traufhéhe (TH) von 10,0 m zulassig.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH) gilt der Schnittpunkt der aul3eren
Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstrafde in
der Mitte der stralenzugewandten Geb&udeseite. Bei Baugrundstiicken, die an zwei
Seiten an die ErschlieBungsstralRe anschlie3en, ist die Seite maf3gebend, von der
die ErschlieBung (Zufahrt) erfolgt.

Die realisierte Gebaudehdhe kann durch technische Aufbauten oder Bauteile um
max. 1,0 m Uberschritten werden. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, dirfen die realisierte Gebdudehdhe um bis zu 1,5 m tiberschreiten.

Bei Pultdachern gilt der héchste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als Traufe, son-

dern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaudehothe).

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von 0°-5° gilt
die maximal zulassige Traufhohe gleichzeitig als maximal zuléssige Gebaudehothe.
Nebenanlagen (NA) durfen eine maximale Gebaudehothe von 4,5 m nicht Gber-

schreiten, gemessen lber dem angrenzenden Geldnde nach Herstellung der Bau-
mafinahme (arithmetisches Mittel der vier &uReren Gebaudeeckpunkte).

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen
tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Maf3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Grundstlickszufahrten (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Summe der Grundstlickszufahrten ist im GE und GEE auf das notwendige Min-
destmald zu beschrénken. Je Baugrundstick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt
maximal 9,00 m Breite und je Zufahrt maximal 5,00 m Breite zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude im Sinne des § 14 (1) BauN-
VO sind nur innerhalb der Baufenster zulassig. Dies gilt auch fur Garagen, tber-
dachte Stellplatze und Nebengebaude, die hach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdénnen.

Garagen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache, senkrecht vor der Einfahrt ge-
messen, einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten.

Offene Stellplatze, Fahrrad-Stellplatze und Nebenanlagen, die keine Gebaude sind,
sind im gesamten Baugebiet mit einem Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen (8 14 (2) BauNVO) sind allgemein zul&s-
sig.
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Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

Grinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grunflachen sind naturnah anzulegen und zu unterhalten. Bauliche
Anlagen sowie Versiegelungen jeglicher Art sind unzul&ssig.

FuRwege sind bis zu einem Flachenanteil von 10 % innerhalb der privaten Grinfla-
chen sowie innerhalb der 6ffentlichen Grunflache ,Verkehrsgrin® zulassig, sofern
diese in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster
etc.) ausgefiihrt werden.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Gebéaude mit Dachneigungen von 0° - 15° sind auf mindestens 80% der Dachflache
mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht zu begriinen. Eine Kombination
mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig.

Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. Ran-
gier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und Abstellflachen fir LKW sind mit einer wasser-
undurchlassigen Oberflache zu versehen und tber zusétzliche Reinigungsanlagen
Zu entwassern.

Hof- und Wegeflachen, sowie Pkw-Stellplatzflachen, von deren Nutzung keine
Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachen-
befestigung (z. B. Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil, sickerfahiges Pflaster,
Belag mit Rasenfugen, Schotterrasen, Forstmischung) auszubilden und nach Még-
lichkeit durch eine entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden
Grunflachen anzuschlieRen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte AulRenbauteile sind im Bebauungsplangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind. Eine Konta-
mination des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser
eingeleitet wird, ist dauerhaft auszuschliel3en.

Bei der Anlage von Z&aunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und
dem anstehenden Geldnde von mindestens 10 cm einzuhalten.

Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Grunflachen F1 sind als Wie-
senflachen mit standortgerechter, autochthoner Saatgutmischung einzusaen.

Auf den privaten Grundsticksflachen ist pro angefangener 800 m2 Grundstticksfla-
che mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum (1. bis 2. Ordnung) oder hochstam-
miger Obstbaum und drei Str&ucher zu pflanzen, zu erhalten, dauerhaft zu pflegen.
Grol3e und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Entsprechend den in der Planzeichnung in den Gewerbegebieten festgesetzten An-
pflanzgeboten fir Baume sind B&ume zu pflanzen, zu erhalten, dauerhaft zu pfle-
gen. GrolRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist je angefangener 6 PKW-Stellplatze mindes-
tens ein hochstammiger, mittel- bis groR3kroniger Laubbaum zu pflanzen, zu erhal-
ten, dauerhaft zu pflegen. Grol3e und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.
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1.1.7 Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung von Baumen oder

Strauchern als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaf der Pflan-
zenliste im Anhang nachzupflanzen ist.

Hinweis:

Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans
zu bepflanzen.

1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24
BauGB)

- wird zur Offenlage erganzt -
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Anhang: Pflanzliste

MindestgroRRen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréfRen:

Baume: 3 x v. Hochstdamme, Stammumfang 10 — 12 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm
Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlie3lich gebietsheimische Gehdlze aus

regionaler Herkunft bzw. landschaftsgerechte Obstbdume zu verwenden. Fir die
regionale Herkunft ist von den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu er-

bringen.

Standortgerechte, heimische Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea
Tilia cordata
Ulmus minor

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Gewohnliche Esche*
Silber-Pappel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Sal-Weide
Winter-Linde
Feld-Ulme

* Hinweis: Von der Anpflanzung von Gewdhnlicher Esche (Fraxinus excelsior) wird
aufgrund der Dynamik des ,Eschentriebsterbens® derzeit ausdrticklich abgeraten.
Sollten in Zukunft Resistenz-Ziichtungen der Gewdhnlichen Esche aus regionaler
Herkunft generiert werden kdnnen, sollte Uber eine Bericksichtigung der Art bei
Nachpflanzungen nachgedacht werden.

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Frangula alnus

Roter Hartriegel

Gewobhnliche Hasel
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger WeilRdorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen

Faulbaum
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Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa

Rhamnus cathartica

Rosa canina
Salix alba

Salix cinerea
Salix purpurea
Salix rubens
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Obstbaumsorten

Prunus-Sorten

Pyrus-Sorten
Malus-Sorten

Erganzung - Wildobst

Amelanchier ovalis
Ribes nigrum
Ribes sylvestris

Cornus mas

Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Silber-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Gebietsheimische Kirschsorten z. B. Markgrafler
Kracher, Hedelfinger, Hauszwetschge

Kulturbirne z. B. Gei3hirtle, Schweizer Wasserbirne

Gebietsheimische Apfelsorten z. B. Bohnapfel,
Ziegler Apfel

Gewohnliche Felsenbirne
Schwarze Johannisbeere
Wilde Johannisbeere

Kornelkirsche
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
211 Die zulassige Dachneigung betragt 0°- 38°.
2.1.2 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)

sind ausschlieBlich an Hauptgebauden, sowie an Garagen, Carports und Nebenge-
b&uden zulassig. Abweichend hiervon sind PV-Anlagen auch tber Stellplatzanlagen
zulassig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind ausschlief3lich in
blendfreier Ausfuhrung zulassig.

2.1.3 Leuchtfarben und reflektierende Materialien sind zur Oberflachengestaltung der Ge-
baude (Dach und Fassade) unzulassig.
2.14 Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich rote, braune, graue bis schwarze Materia-

lien zulassig. AuRerdem sind Dachbegriinungen zuldssig (siehe Ziffer 1.9.1) Die
Dachfarbe direkt aneinander angrenzender Hauseinheiten muss einheitlich sein.

2.1.5 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind als Dacheindeckung nicht zulas-
sig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

221 Werbeanlagen sind ausschlieR3lich innerhalb der Baugebiete zulassig.

222 Werbeanlagen am Gebdaude sind nur unterhalb der Traufe bis zu einer Ansichtsfla-
che von 10,0 m2 je Fassadenseite zulassig.

2.2.3 Freistehende Werbeanlagen sind zulassig bis zu einer Héhe von 6,0 m, bis zu einer
Breite von 3,0 m und einer Ansichtsflache bis zu 10,0 m2 sein. Zuléssig sind auch
Fahnenmasten.

2.2.4 Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-
Farben oder Schwarzlicht) sind ausgeschlossen.

2.2.5 Selbstleuchtende Werbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder

laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen.

2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.3.1 Abstellflachen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem
festen Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung gegentiber dem Straf3en-
raum und anderen Offentlichen Raumen abzuschirmen. Die Anlagen zur Abschir-
mung sind, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt, mit
Kletterpflanzen oder Spalierbaumen zu begriinen.

2.3.2 Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder
Lagerflache genutzt werden, mindestens jedoch 10% der Grundsticksflache, sind
naturnah oder gartnerisch anzulegen. Es kdnnen Gestaltungsformen wie Zierrasen,
Wiese, Staudenpflanzungen oder Strauchpflanzungen gewéhlt und kombiniert wer-
den. Angerechnet werden auch begriinte Entwasserungsmulden.
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Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Hohe von
max. 1,8 m (ab StrafRenoberkante) als Zaune und/oder Hecken zulassig.

Maschendraht- oder sonstige Drahtzdune sind ausschliel3lich mit Heckenhinter-
pflanzung zulassig.

Einfriedungen mit Stacheldraht sind nicht zuléssig.

Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind zuldssig als So-
ckel bis zu einer Hohe von maximal 0,3 m.

Einfriedungen mussen einen Abstand von mindestens 0,5 m zur nachstgelegenen
offentlichen ErschlieBungsflache (StraRenkante) einhalten.

Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen (z.B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelassen.
Die entsprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszufiihren.

Anlagen zum Sammeln und Riuckhalten von Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der unbelasteten Hof- und Dachflachen
ist breitflachig auf dem jeweiligen Grundstuck tber eine bewachsene, mindestens
30,0 cm machtige Bodenschicht zu versickern (Versickerungsmulde), sofern dies
die Bodenverhaltnisse zulassen. Der herzustellende Notuberlauf der Versickerungs-
anlagen wird Uber die 6ffentliche Regenwasserkanalisation an die Versickerungsbe-
cken angeschlossen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist nachzuweisen. Ist eine Versickerung
nicht moglich, so ist das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlags-
wasser in ausreichend dimensionierten Zisternen oder sonstigen Ruckhalteeinrich-
tungen zurtickzuhalten und Uber die 6ffentliche Regenwasserkanalisation an die
nachstgelegene Versickerungsanlage anzuschliel3en.

Belastetes Niederschlagswasser (LKW-Abstellflichen etc.) ist an die 6ffentliche Re-
genwasserkanalisation anzuschlieZen.

Fur Flachen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, muss
vor Einleitung in die Versickerungsflachen gepruft werden, ob eine Vorreinigung so-
wie Vorkehrungen zum Stoffriickhalt im Falle einer Havarie vorgesehen werden
mussen.

Bereiche, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind zu
uberdachen.

Hinweis:

Das Merkblatt ,naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung” des Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald ist zu beachten.
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3 HINWEISE

3.1 Artenschutz

3.2

3.3

3.4

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG (Verlet-
zung/To6tung, Stérung und Schadigung) zu vermeiden, dirfen alle planmafig zu ent-
fernenden Geholze sowie bestehende Gebaude und Gebaudeteile, ausschlielich in
den Wintermonaten, also im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar

(01.10. — 28./29.02.), entfernt werden.

Sollten Gehdélzrodungen/Gebaudeabrissarbeiten zu einem Zeitpunkt innerhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen bzw. aul3erhalb des Zeitraums von Oktober bis Februar,
muss das Eingriffsgebiet unmittelbar vor dem Eingriff durch einen Artenschutz-
Sachverstandigen auf Vogelnester untersucht werden. Sollten dabei Nist- und Bru-
taktivitaten nachgewiesen werden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen; ggf. sind
dann erganzende MaRRnahmen durchzufihren.

Nachtliche Bauarbeiten sollten nicht in den Monaten Mai bis September (01.05. —
30.09.) erfolgen. Sind nachtliche Beleuchtungen im Bereich der Baumalinahmen
nicht zu vermeiden, muss eine fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung
angebracht werden.

Beleuchtung

GemaR § 41a (1) des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt (Anderungsgesetz
zum BNatSchG giiltig ab dem 01.03.2022) sind neu zu errichtende Beleuchtungen
technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu
betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkun-
gen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind. Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
(streulichtarm). Durch 6rtliche und zeitliche Reduzierung der Beleuchtung sowie das
Anbringen von Verdunklungsmaoglichkeiten an Fenstern sollen Lichtabstrahlungen
an oder aus Gebauden in die freie Landschaft vermieden werden.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen; ausfuhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kennt-
nis gesetzt werden.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
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3.5

gischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(https://www.lgrb-bw.de) entnommen werden. Des Weiteren wird auf das Geotop-
Kataster verwiesen, das unter der Adresse https://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Bodenschutz

Allgemeines

Die folgenden Hinweise und Bestimmungen sollen dazu dienen, den Erhalt und
Schutz des Oberbodens sowie kulturfahigen Unterbodens vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schiitzen. Gesetzliche Grundlage ist das Gesetz zum Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG).

Hinweise und Bestimmungen zum Bodenschutz

= Bei der Benutzung von Boden (Befahren, Lagern, usw.) sowie beim Abgra-
ben, Auftragen, Umlagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das
Vermeidungsgebot zur Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Boden-
veranderungen nach 8 7 BBodSchG einschlief3lich der Anforderungen an
das Auf- und Einbringen und Umlagern von Materialien hach §6 BBodSchG.
Schadliche Bodenveranderungen (Bodenverdichtungen, Schadstoffeintrage,
etc.) sind vorsorglich zu vermieden.

= Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind insbe-
sondere die Vorschriften der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
und der Ersatzbaustoffverordnung fur die (Weiter)Verwertung von Bodenma-
terial zu beachten und anzuwenden.

= Bodenabtrag darf nur im erforderlichen Umfang erfolgen.

= Die Bdden zukinftiger Griinflachen sind vor baulichen Beeintrachtigungen
zu schiitzen, insbesondere vor Befahrungen und dadurch ausgeldste Ver-
dichtungen. Dazu sind diese Flachen als Tabuflachen eindeutig zu kenn-
zeichnen und abzuz&aunen.

=  Ober- und Unterboden sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN
19731 schonend und getrennt voneinander auszubauen. Sie dirfen nicht
vermischt und mussen getrennt voneinander gelagert werden. Im Unterbo-
den weisen Farbunterschiede, zunehmender Steingehalt, Veranderung der
Musterung und/oder der Dichte auf einen Horizontwechsel hin. Unterbdden
mit unterschiedlichen Steingehalten, Farben, Mustern und/oder Dichte (Hori-
zonte) sind getrennt auszubauen und zu lagern.

= Ausgebauter Boden (z. B. Mutter- bzw. Oberboden) ist fachgerecht entspre-
chend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 zwischenzulagern und im nut-
zungsfahigen Zustand zu erhalten.

= Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -machtigkeiten
aus Ober- und Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind
tiberméRige Verdichtungen entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN
19731 zu vermeiden.

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden, z.B. fir die Gestaltung von Griinanlagen oder fur Rekultivie-
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rungs- und Bodenverbesserungsmaflnahmen. Die Auftragshéhe soll 20 cm
bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

= Alle Bodenarbeiten sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN
19731 nur bei geeigneter, mdglichst trockener Witterung bis zu maximal
steif-plastischer Konsistenz zulassig; nach ergiebigen Niederschlagen, bei
Bildung von Pflitzen o- der weich-plastischer Konsistenz sind den Boden be-
eintrachtigende Arbeiten einzustellen. Nur Béden mit geeigneten Mindestfes-
tigkeiten dirfen befahren, aus- oder eingebaut werden. Die Grenzen der Be-
fahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen
(z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils zu beachten und
einzuhalten. Hinweis: Béden in den Konsistenzbereichen kol und ko2 (fest
bis halbfest) kénnen gut bearbeitet und befahren werden. Konsistenz ,halb-
fest*: Bodenfarbe dunkelt bei Wasserzugabe nach, Bodenmaterial ist noch
ausrollbar, aber brockelnd, lasst sich nicht kneten. Fir Boden im Konsis-
tenzbereich ko3 (steif-plastisch) kénnen die Arbeiten unter Bertcksichtigung
des ,Nomogramm zur Ermittlung des maximal zuldssigen Kontaktflachen-
druckes” fortgesetzt werden. Konkrete Hinweise zur Bestimmung der Konsis-
tenz finden sich in den DIN-Normen 18915 und 19639 (Konsistenzklasse 4
und grolier).

= Im Rahmen der Ausfihrungsplanung sind Flacheneinteilungen, Befahrungs-
strecken bzw. Baustral3en, geeignete Maschinentechnik und die Logistik der
Bodenarbeiten detailliert auszuarbeiten und ggf. mit der Unteren Boden-
schutzbehotrde abzustimmen.

= Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Befahrung, Umlagerung, Zwischenlagerung,
usw.) dirfen nur mit Kettenfahrzeugen geringer Bodenpressung sowie mit
geringem Gesamtgewicht durchgefiihrt werden; der zuldssige maximale
Kontaktflachendruck bzw. die zulassige maximale Bodenpressung von ma-
ximal 0,4 kg/cmz2 ist einzuhalten. Dartber hinaus sind die Grenzen der Be-
fahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen
(DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19713) jeweils zu beachten und einzuhal-
ten.

= Witterungsbedingte Baustillstandszeiten zur Vermeidung schadlicher Boden-
verdichtungen sind einzuplanen. Bei kritischen Wetterlagen (insbesondere
Regen, Schnee und Tauwetter) sind die Bautatigkeiten einzustellen.

= Eine Vermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabfallen
ist unzuléssig. Eventuelle Fremdmaterialeintrdge sind riickstandslos zu ent-
fernen.

= Missen Béden zukinftiger Grunflachen bauzeitlich in Anspruch genommen
werden, sind diese durch geeignete Befestigungen vor Verdichtungswirkun-
gen zu schitzen. Aufgrund der Verdichtungsempfindlichkeit der vorliegenden
Bdden sind besondere Schutz- und Minimierungsmafnahmen zu treffen, um
nachhaltige Bodenschadverdichtungen zu vermeiden. Die Befestigungsarten
- wie mineralische Baustraf3en, Stahlplatten, koppelbare Lastverteilungsplat-
ten, Baggermatratzen etc.- der bauzeitlich genutzten Bodenflachen sind an-
hand der baulichen Nutzungsintensitét (Achslasten / spezifische Bodendri-
cke und Laufwerkstypen, Befahrungsfrequenzen) auszuwahlen. Die hierfir
geltenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731,
etc.) sind jeweils zu beachten und einzuhalten. Wenn keine Baustral3en an-
gelegt werden, sind fur die Befahrung lastverteilende Platten (sog. Bagger-
matratzen oder Holzbohlen) vorzuhalten. Befestigte Baustral3en (geschiittet
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3.6

mit definiertem Aufbau) sind vorzugsweise auf (oberhalb) dem Mutterboden
(Oberboden) anzulegen, sofern der Oberboden ausreichend trocken und
tragfahig ist (geschlossene Grasnarbe). Unbefestigte Befahrungswege dur-
fen nur bei ausreichend trockenem und tragfahigem Boden (geschlossene
Grasnarbe) und nur mit Raupenfahrzeugen mit geringer Bodenpressung so-
wie mit geringem Gesamtgewicht befahren werden.

Eine Stabilisierung des anstehenden Bodens mit Kalk-/Zementgemischen ist
verboten.

Als mineralische Schittungen sind nur natirliche Gesteinskérnungen zulés-
sig. Der Einsatz von Recyclingmaterial ist unzuléssig. Anfallender Bauschutt
ist ordnungsgemarn zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffullmaterial
(Mulden, Baugruben Arbeitsgraben, usw.) benutzt werden.

Fur Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen sind - soweit mdglich - bereits
versiegelte Bereiche zu verwenden.

Baubedingte erhebliche Verdichtungen sind vor der abschlieRenden Herstel-
lung der Grunflachen mit geeigneter dynamischer (Tief-) Lockerungstechnik

zu beseitigen, z.B. mit einem Stechhublockerer. Bei Mutterbodenauftrag sind
baubedingte Verdichtungen vor Wiederauftrag des Mutterbodens zu beseiti-

gen.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung, usw., ist der Mutterboden
des Urgelandes im Vorfeld abzuschieben (keine Uberschiittung). Fiir die
Auffillung darf ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) verwendet wer-
den.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mafl3
zu beschranken und Oberflachenbefestigungen sind méglichst durchlassig
zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stell-
platzen, usw., werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen
empfohlen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden. Die
Art und Weise der erforderlichen weitergehenden Sachverhaltsermittlung ist
mit der Untere Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gern. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, H6herlegung der Er-
schlieBungsstrafl3en), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstiicken
verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:

mehr Gefalle bei der Kanalisation,
erhohter Schutz bei Starkregen,
Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,
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3.7

3.8

3.9

= Verwertung statt Entsorgung und Kostenersparnis durch Wegfall der Ab-
fuhr/Entsorgung.

Fur den Fall, dass ein Erdmassenausgleich nicht méglich sein sollte, sollten die
Grinde hierfr in der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. im Landschaftspflege-
rischen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind Uberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbeziglich soll die Gemeinde selbst MaRnahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung far

=  LarmschutzmalRnahmen,
= Damme von Verkehrswegen,
= Beseitigung von Landschaftsschaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fir Bodenverbesserungen, fiir Rekultivierungsmar3-
nahmen oder anderen BaumalRhahmen verwendet werden, soweit dies technisch
moglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich zulassig ist.

Erst nach grundlicher Prifung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Mdglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien Uber begrenzte Verfiillmen-
gen verfiigen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschopft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fir Oberboden ist
die Verwertung in Rekultivierungsmaf3nahmen zu prufen.

Auf die Mdglichkeit, auf der Grundlage des § 74 Abs. 3 Ziffer 1 LBO durch ortliche
Bauvorschriften zu bestimmen, dass die Hohenlage der Grundstlicke erhalten oder
verandert wird, um Uberschiussigen Bodenaushub zu vermeiden, wird in diesem Zu-
sammenhang hingewiesen.

Photovoltaikpflicht

Auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
Neubauten oder grundlegender Dachsanierung geman § 23 Klimaschutz- und Kli-
mawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) und auf die Rege-
lungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Siden an landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Daher kann es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Ge-
riche, Staube oder Gerduschen kommen. Diese sind als ortstiblich hinzunehmen,
solange die Grenzwerte der gesetzlichen Bestimmungen nicht tiberschritten werden.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet
wird. Die Sichtfelder der Zufahrten sind in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m von
standigen Sichthindernissen und Bewuchs freizuhalten.
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Auggen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Ulli Waldkirch
Blrgermeister Planverfasser
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tens ist der

Auggen Ubereinstimmen.

Auggen, den

Ulli Waldkirch Gemeindeverwaltungsverband
Blrgermeister Miullheim-Badenweiler, 79379 Millheim
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